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Resultat efter skatt uppgick till 81 Mkr, motsvarande 4,30 kr per aktie.
Driftsdverskottet 6kade med 5 procent till 200 MKkr.
Under delérsperioden har 14 fastigheter avyttrats for 180 Mkr med ett

resultat pa 26 Mkr och 4 fastigheter forvarvats for 202 Mkr.

e Prognosen om ett resultat pa minst 450 Mkr fore skatt kvarstar.

Kungsledens affarsidé, vision och strategi
Kungsleden ager och forvaltar fastigheter med langsiktigt hog
och stabil avkastning.

Visionen &r att genom gott entreprendrskap och hég kom-
petens bli Sveriges mest Idnsamma och framgangsrika fastig-
hetsbolag.

Vi ska na vara mal genom att
e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig
organisation

¢ med aktiv forvaltning och foradling av fastighetsbestandet
strava efter att ha nojda kunder

e med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kdp och
forséliningar sakerstalla en langsiktigt hog avkastning.

Kungsledens mal &r att standigt forbattra portfoliens riksjuste-
rade avkastning. Stravan &r att kassaflodet fran rorelsen alltid
ska vara hogt och stabilt. Rérelserisken minimeras genom
diversifiering inom omradena fastighetskategorier, geografiska
marknader och hyresgéaster samt genom spridning av hyres-
kontrakten over tiden. Fastighetsutvecklingsprojekt undviks
eftersom osakerheten i dessa kassafldden oftast ar betydan-
de. Kungsleden — som har erfarenheten att fastighetshandeln
kan vara framgangsrik oavsett almanna ekonomiska forutsatt-
ningar — anvander fastighetshandeln for att forbattra portfol-
jens riskjusterade avkastning.

RESULTAT

Intjdningskapacitet

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt i sa stor utstréck-
ning att intjaningsforméagan vid en given tidpunkt ej aterspe-
glas pa béasta sétt av resultatrékningen. Intjaningskapaciteten
visar i stéllet hur resultatrakningen skulle ha sett ut om de fas-
tigheter som &gdes per den 31 mars 2003 agts de senaste 12
manaderna. Syftet ar att visa hur forandringarna i fastighetsbe-
standet slagit samt att ge basta mojliga upplysning om nuva-
rande situation och intjaningsformaga.

Intjdningskapacitet

Mkr 2003-03-31 Kr/kvm 2002-12-31 Kr/kvm
Hyresintakter 1352 739 1340 729
Drifts- och underhéliskostnader -356 -195 -351 -191
Fastighetsskatt -44 —24 -44 —24
Tomtrattsavgald -12 -7 -13 -7
Fastighetsadministration -61 -33 —61 -33
Driftséverskott 879 480 871 474
Bokfort varde 10 251 10130
Direktavkastning, % 8,6 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5 93,6
Overskottsgrad, % 65,0 65,0
Yta, tkvm 1830 1838

Intjaningskapaciteten har paverkats positivt av periodens fas-
tighetshandel. Forvarven har skett till 8,5 procents direktav-
kastning péa bokfort varde och avyttringarna till 6,5 procent.
Avyttrade fastigheters riskjusterade avkastning var lagre &n
och férvarvade fastigheters hogre an portfoliens genom-
snittliga riskjusterade avkastning.

Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens
utveckling &r dock negativ vilket beror pa att det forsta kvarta-
let var sémre &n foregdende ars. Forklaringen &r att den relativt
bistra vintern medfért mer an normala kostnadshojningar for
varme, el och fastighetsskotsel. Detta ar delvis en periodise-
ringseffekt eftersom en del av kostnadsokningarna vidaredebi-
teras pa hyresgasterna i kommande aviseringar. Vakanser,
rabatter och hyresforluster fortsatter att ligga pa rimliga nivaer
och nagon negativ tendens har ej konstaterats.

Den sammanlagda paverkan pa intjaningskapaciteten har
beroende pa periodiseringseffekten varit svagt negativ. Den
underliggande intjaningskapaciteten har dock fortsatt att for-
béttras.

Utfall

Utfallet har forsémrats nagot jamfort med féregéende ars for-
sta kvartal. Driftsdverskottet har dock, trots att dverskottsgra-
den sjunkit till 57,3 fran 58,8 procent, 6kat med 10 Mkr bero-
ende pa ett storre fastighetsbestand. Resultatet fran fastig-
hetshandeln ar 10 Mkr lagre. Finansiella kostnader ar 20 Mkr
hogre vilket framst forklaras av erhdllen rantefrinet foregédende
ar. Skattekostnaden ar 7 Mkr lagre beroende pa lagre resultat
fore skatt och nagot lagre skattesats.



Finansnetto

2003
Mkr jan-mars
Redovisat finansnetto -107,9
Erhallen rantefrinet i samband med fastighetsforvary 0,0
Réntebidrag -0,1
Justerat finansnetto -108,0

2002
jan-mars
-87,9
-14,0
-1,6
-108,5

Det justerade finansnettots utveckling beror pa att ett hogre
genomsnittligt fastighetsbestand har medfort storre upplaning.
Momentan ranteniva har fran arsskiftet sjunkit fran 6,06 till 5,82
procent. Rantebindningstiden har okat fran 3,14 ar till 3,18 ér.

Fastighetsbestandet och intjdningskapaciteten

Fastighetsbestandet per den 31 mars 2003 bestod av 420
fastigheter med en yta om 1830 tkvm och ett bokfort varde
om 10251 Mkr. Fastigheterna var belagna i 119 kommuner. |
de tre storstadsregionerna Storstockholm, Storgéteborg och
Oresundsregionen aterfanns 64 procent av fastigheternas
bokférda varde. Under perioden férvarvades fastigheter for
202 Mkr och investerades i befintliga fastigheter for 68 Mkr.

Avyttringarna uppgick till 149 Mkr i bokfort varde.

Fastighetshandel

Under delarsperioden har 4 fastigheter med en yta om

23 tkvm forvarvats for 202 Mkr. Forvarven har skett till en
beréknad direktavkastning om 8,5 procent. Samtidigt har 14
fastigheter avyttrats for totalt 180 Mkr med ett resultat pa 26

Fastighetsbestandet i sammandrag

Totalt Ost Syd
Antal, st 112 132
Uthyrningsbar yta, tkvm 643,5 433,6
Bokfort varde, Mkr 4508,0 2164,9
Hyresvarde, Mkr 599,9 317,0
Hyresintakter, Mkr 547,4 292,8
Driftséverskott, Mkr 366,2 192,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 93,8
Direktavkastning, % 8,1 8,9
Overskottsgrad, % 66,9 65,8
Totalt Kontor Industri/lager
Antal, st 173 94
Uthyrningsbar yta, tkvm 786,3 647,6
Bokfort varde, Mkr 5194,8 1734,5
Hyresvarde, Mkr 748,0 308,3
Hyresintakter, Mkr 679,8 278,6
Driftsdverskott, Mkr 428,8 181,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 92,2
Direktavkastning, % 8,3 10,4
Overskottsgrad, % 63,1 65,0

Mkr. Fastigheterna har avyttrats till en mot forsaljningsvardet
beréknad direktavkastning pa 5,4 procent. Avyttringarna har
skett till priser som &r 2 Mkr éver interna varderingar och 23
Mkr under externa varderingar per den 31 december 20083.
Forsaliningsvardet per fastighet understeg 10 Mkr for 9 av fas-
tigheterna.

Resultateffekt avyttrade fastigheter

Omsittning, Mkr Resultat, Mkr Antal
Positivt 177,7 31,3 10
Noll 0,0 0,0 0
Negativt 2,2 -0,6 4
Férséljiningsadministration -5,0
Summa 179,9 25,7 14

Forsaliningarna avsag tva fastigheter ur kategorin affar, sju ur
kontor, tva ur industri/lager och tre ur 6vrigt. Fastigheterna var
prioriterade forséaljiningsobjekt, vilka ej beddémts uppfylla
Kungsledens portfdljkriterier.

Forvarven avsag tre fastigheter i kategorin industri/lager fran
Platzer och en i kategorin aldreboende fran JM. Industri/lager-
fastigheterna som ar moderna och fullt uthyrda i Mélndal har
forvarvats till en beraknad direktavkastning pa 9,2 procent.
Aldreboendefastigheten som &r om- och tillbyggd samt fullt
uthyrd pé ett 20 arigt hyresavtal med Jarfalla kommun har for-
varvats till en beréknad direktavkastning pa 7,1 procent.

Vast Mellan Norr Totalt
105 58 13 420
471,5 2449 36,7 1830,2
2 405,6 986,4 186,5 10 251,4
345,8 170,0 32,4 14651
325,9 155,6 30,1 1351,8
2191 83,9 17,5 879,2
95,1 93,5 941 93,5
9,1 8,5 9,4 8,6
67,2 53,9 58,0 65,0
Affar Aldreboende Ovrigt Totalt
41 55 57 420
133,1 195,4 67,8 1830,2
699,8 2294,7 327,7 10 251,4
113,9 241,6 53,3 1465,1
103,4 241,4 48,6 1351,8
56,5 185,6 27,3 879,2
93,0 99,6 93,0 93,5
8,1 8,1 8,3 8,6
54,6 76,9 56,2 65,0



Fastigheternas vérde
Inga vasentliga forandringar har skett avseende fastigheternas
vérde sedan arsskiftet.

Finansiering

Laneportfolien uppgick till 7 371 Mkr. Ranteforfallostrukturen
har uppnatts genom en kombination av flerariga lan, med rérlig
rénta, och ranteswapavtal, dér rorlig ranta erhélls och fast ranta
erlaggs. Finansieringslésningen har beddmts vara den effektiv-
aste eftersom den majliggdr amortering, efter fastighetsforsalj-
ningar, utan erlaggande av rantekompensation. Det ar aven
mojligt att hoja eller sénka rantebindningstiden nar sa bedéms
optimalt.

Réantebindningstid per den 31 mars 2003

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2003 3146 42,7 5,27
2004 200 2,7 5,26
2005 550 7,5 6,44
2006 450 6,1 5,96
2007 475 6,4 6,56
2008 627 8,5 5,80
2009 348 4,7 5,17
2010 1275 17,3 6,70
2011 300 41 6,57
Totalt 7371 100,0 5,82
Eget kapital

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2 391 Mkr eller
126 kr per aktie motsvarande en soliditet pa 22,4 procent.

Aktien och dgarna
Senaste betalkurs den 31 mars 20083 var 138,50 kronor. Jamfort
med betalkursen vid utgangen av 2002, som var 145 kronor,
sjonk aktien med 4 procent. Avstamningsdag for utdelningen
var den 15 april. Den 15 april noterades aktien i 133,50 kronor.
Totalavkastningen uppgar séledes till O procent under perioden
1 januari 2008 till och med den 15 april 2003.

Antalet aktiedgare per den 31 mars 2003 uppgick till cirka
13700, viket ar en 6kning med 2 procent jamfort med antalet
aktiedgare per den 31 december 2002.

Aktieagare

Antal aktier % av roster och kapital
Olle Florén med bolag 457 500 2,4
Crafoordska stiftelsen 442 000 2,3
Ledning och styrelse 338 800 1,8
Svenska Réda Korset 300 000 1,6
Agria 260 000 1,4
Ostersjostiftelsen 260 000 1,4
SHB/SPP fonder 231380 1,2
Robur svenska smabolagsfonden 201 800 1,0
Odey fonder (GB) 142 500 0,8
3:e AP-fonden 135 900 0,7
Summa 10 stérsta aktieagare 2769 880 14,6
Utlandska aktiedgare, dvriga 2244 450 11,8
Ovriga aktie4gare 13 944 290 73,6
Totalt 18 958 620 100,0

Personal
Medelantalet anstéllda uppgick till 75 personer.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat uppgick till -8 Mkr. Likvida medel upp-
gick per den 31 mars 2003 till 238 Mkr.

Redovisningsprinciper

Kungsledens redovisningsprinciper har varit oférandrade jam-
fort med foregaende ar. Bolaget folier Redovisningsradets
rekommendationer samt Akutgrupps uttalanden.

Prognos 2003
Styrelsen gor beddmningen att resultatet fore skatt kommer
att uppga till minst 450 Mkr for ar 2003.

Viasentliga handelser efter delarsperiodens utgang
Till och med den 15 april 2003 har 3 fastigheter avyttrats for
89 Mkr med ett resultat om 10 Mkr.

Stockholm den 23 april 2003

Jens Engwall
Verkstéallande direktor

Kommande rapporttillfdllen
¢ Delarsrapport januari — juni, 15 augusti
e Delarsrapport januari — september, 24 oktober

For ytterligare information, kontakta:

Jens Engwall, VD,

tel 08-503 052 04, mobil 070-690 65 50

Johan Risberg, WWD ekonomi- och finansdirektor,
tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65



Befintligt fastighetsbestand

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta
Norr 2,0%

Mellan 13,4%
'Ost 35,2%

Syd 23,7%
Total yta 1830,2 tkym

Véast 25,8%

Bokfort varde

Norr 1,8%
Mellan 9,6%

Ost 44,0%

Vést 23,5%

Syd 21,1%
Totalt bokfért varde 10251,4 Mkr

Hyresvéarde
Norr 2,2%
Mellan 11,6%

Ost 40,9%

Vast 23,6%

Syd 21,6%
Totalt hyresvérde 1465,1 Mkr

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta
Affér 7.3% Ovrigt 3,7%
Aldreboende 10,7% ‘
Kontor 43,0%

Industri/lager 35,4%

Total yta 1830,2 tkvm

Bokfort varde

AffAr 6.8% Ovrigt 3,2%

. Kontor 50,7%
Aldreboende 22,4%

Industri/lager 16,9% ‘
Totalt bokfért véarde 10251,4 Mkr

Hyresvéarde

A 7.8% Ovrigt 3,6%

Aldreboende 16,5% ‘
Industri/lager 21 ,O%‘

Totalt hyresvérde 1465,1 Mkr

Kontor 51,1%

—|



Delarsrapport 31 mars 2003

Resultatrakningar

Rapportperiod Delérsperiod 12 ménader

2003 2002 2003 2002 2002/2003 2001/2002
Mkr jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars april-mars april-mars
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 349,3 322,5 349,3 322,5 18317,4 1121,8
Drifts- och underhallskostnader -115,9 -99,3 -115,9 -99,3 -365,1 -324,6
Fastighetsskatt -12,2 =111 =12,2 =11,1 —49,7 -45,6
Tomtrattsavgald -3,2 4.1 -3,2 4.1 -12,2 -12,1
Fastighetsadministration 17,7 -18,5 17,7 -18,5 —61,1 -55,3
Drifts6verskott fastighetsforvaltning 200,3 189,5 200,3 189,5 829,3 684,2
Fastighetshandel
Férsaljningsintakter fastigheter 179,9 240,5 179,9 240,5 819,0 1054,3
Forsaljningsadministration inkl omkostnader -5,0 2,7 -5,0 2,7 -18,7 -18,2
Bokfort varde salda fastigheter -149,2 -201,8 -149,2 —201,8 —674,3 -902,1
Resultat fastighetshandel 25,7 36,0 25,7 36,0 126,0 134,0
Bruttoresultat 226,0 225,5 226,0 225,5 955,3 818,2
Centrala administrationskostnader -8,7 -8,4 -8,7 -8,4 -31,8 -32,4
Vérderegleringar 0,0 0,0 0,0 0 -48,5 -51,3
Rorelseresultat 217,3 217,11 217,3 217,11 875,0 734,5
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter mm 0,8 1,3 0,8 1,3 3,9 18,5
Rantebidrag 0,1 1,6 0,1 1,6 -1,6 2,7
Réntekostnader mm -108,8 -90,8 -108,8 —90,8 —445,3 -320,6
Resultat fore skatt 109,4 129,2 109,4 129,2 432,1 435,1
Skatt
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 -2,0
Uppskjuten skatt -28,8 -36,2 -28,8 -36,2 -122,6 -127,9
Periodens resultat 80,6 93,0 80,6 93,0 309,3 305,2
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Resultat fore skatt per genomsnittlig aktie, kr 5,80 6,80 5,80 6,80 22,80 22,90
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 4,30 4,90 4,30 4,90 16,30 16,10



Delarsrapport 31 mars 2003

Balansrakningar

Mkr

Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Omsaéttningsfastigheter
Ovriga omséttningstillgéngar
Kassa och bank

Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder

Eget kapital '

Avsattningar

Réntebarande skulder

Ej réantebarande skulder

Summa skulder och eget kapital

' Forandring i eget kapital
Vid arets borjan

Utdelning

Periodens resultat

Vid periodens slut

Kassaflodesanalyser

Mkr

Rorelsen
Rorelseresultat
Finansnetto
Varderegleringar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, mm

Betald skatt

Kassafl6de fran rorelsen fore férandring av rorelsekapital

Kassafldde fran forandring av rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder
Kassaflde fran rorelsen

Investeringsverksamheten

Forvarv av omsattningsfastigheter

Forsaljining av omsattningsfastigheter

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar, netto
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar, netto
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan/amortering lan

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens boérjan
Likvida medel vid periodens slut

31 mars 2003

Rapportperiod
2003 2002
jan-mars jan-mars
217,3 2171
-107,9 -87,9
0,0 0,0
0,6 0,3
110,0 129,5
-0,4 0,0
109,6 129,5
41,6 —29,5
46,6 5,7
197,8 105,7
—270,8 -28,3
149,2 201,8
-0,2 -0,9
4.5 -3,8
-126,3 168,8
63,9 —288,6
0,0 0,0
63,9 -288,6
135,4 -14.1
127,6 188,7
263,0 139,6

31 mars 2002

18,9 23,7
10251,6 9303,4
126,8 431,4
263,0 139,6
10 660,3 9898,1
2390,8 2280,6
164,7 1,56
7 370,7 6136,9
734,0 14791
10 660,2 9898,1
2310,2 2187,6
80,6 93,0
2390,8 2280,6
Delarsperiod

2003 2002

jan-mars jan-mars

217,83 2171

-107,9 -87,9

0,0 0,0

0,6 0,3

110,0 129,5

-0,4 0,0

109,6 129,5

41,6 —29,5

46,6 5,7

197,8 105,7

—270,8 -28,3

149,2 201,8

-0,2 -0,9

-4,5 -3,8

-126,3 168,8

63,9 —288,6

0,0 0,0

63,9 -288,6

135,4 -14,1

127,6 168,7

263,0 139,6

31 dec 2002 31 dec 2001
14,8 56,1
10129,9 9476,9
140,1 260,2
127,6 163,7
10412,4 9946,9
2310,2 2187,6
136,0 2,2
7 435,2 5966,2
531,0 1790,9
10412,4 9 946,9
2187,6 2092,4
-199,1 -170,6
321,7 265,8
2310,2 2187,6
12 manader
2002/2003 2001/2002
april-mars april-mars
875,0 734,4
-442,9 —299,4
48,5 51,3
0,8 -0,1
481,4 486,2
-1,3 0,0
480,1 486,2
34,1 -30,9
32,8 81,0
547,0 536,3
-1670,9 -3039,7
674,3 902,1
-3,8 2,5
4,3 1,1
-996,1 -2139,0
771,6 1621,9
-199,1 -170,6
572,5 1451,3
123,4 -151,4
139,6 291,0
263,0 139,6



Delarsrapport 31 mars 2003

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade
Intiéningskapacitet
Direktavkastning, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Utfall

Direktavkastning, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Finansiella
Avkastning pé totalt kapital, %

Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt %
Avkastning pa eget kapital, resultat efter skatt %

Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Belaningsgrad, %

Data per aktie

Borskurs, kr

Betavarde

Utdelning, kr
Totalavkastning, %
Direktavkastning, %
P/E-tal, ggr

P/CE-tal, ggr
Driftsdverskott, kr

Resultat, kr

Kassafldde fran rorelsen, kr
Fastigheternas bokférda varde, kr
Eget kapital, kr

Utestéende aktier
Genomsnittligt antal aktier

Rapportperiod
2003 2002
jan-mars jan-mars
7,9 8,1
93,5 92,9
518 58,8
8,4 8,8
18,8 23,2
13,6 16,8
2,0 2,5
10,60 10,00
4,30 4,90
10,40 5,60
18 958 620 18 958 620
18 958 620 18 958 620

2003
jan-mars

7,9
93,5
57,3

8,4
18,8
13,6

2,0

10,60
4,30
10,40

18 958 620
18 958 620

Delarsperiod

2002
jan-mars

8,1
92,9
58,8

8,8
23,2
16,8

2,5

10,00
4,90
5,60

18 958 620
18 958 620

12 manader
2002/2003 2001/2002
april-mars april-mars

8,6 8,7
93,5 93,7
65,0 65,1

8,5 8,3
93,1 92,6
62,9 61,0

8,6 8,5
18,56 19,7
13,2 13,8

2,0 2,5
22,4 23,0

3,1 2,7
72,4 66,5

138,50 139,00
12,00 10,50

7,2 66,3

7,6 10,1

8,1 8,5

4,8 3,1

43,70 36,10
16,30 16,10
28,90 28,30
540,70 490,70
126,10 120,30

18 958 620 18 958 620
18 958 620 18 958 620



Salda fastigheter, januari-mars 2003

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta

Marknadsomrade Ost

Kontor

Sigtuna 2:169 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergsv 8 1935 702 - - - = - 702
Industri/lager

Kolsva 1 Stockholm Stockholm Fagerstag 26 1975/1986 - 5590 - - - - 5590
Marknadsomrade Syd

Kontor

Nils 9 Ronneby Ronneby Strandg 8 1990 2873 - - = - - 2873
Frans 6 Ronneby Ronneby Kungsg 9 1978 1653 9 61 - - - 1723
Hoby 1:5 Ronneby Brakne Hoby Héaradsv 18 1979 390 - - - - - 390
Véstra Hallen 1:41 Ronneby Hallabro Ronnebyv 41, 43 1970 210 - - 1156 - - 325
Falken 7 &8 Sélvesborg Solvesborg Stortorget 11 1929 906 - - 419 - - 1325

Marknadsomrade Vast

Industri/lager

Agir 32 Falképing Falképing Bang 2-4 1929/1988 1129 3007 = = = = 4136
Affar

Ladan 3 Skara Skara Storsvéngen 2 1987/1989 - - 4609 - - - 4609

Marknadsomrade Mellan

Affér

Kettil 7 Vasterés Vasteras Torgg 1,3,6 1966/1990 1207 411 9021 = = = 10639
Ovrigt

Torsj6 3:66 Orebro Orebro Mosjo - - = = = = - _
Torsjo 3:89 Orebro Orebro Mosjo - - - - — - _ _
Kometen 4 Kristinehamn  Kristinehamn Kungsg 36 1929/1991 85 80 182 1388 = = 1735

Marknadsomrade Norr
Kontor
Hasten 2 Ockelbo Ockelbo Sodra Asg 42 1963 42 - 271 393 - - 706

Kopta fastigheter, januari-mars 2003

Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Industri/ Hyres- Hyres-

Fastighetsbeteckning Kommun omb.ar Kontor lager Affar  Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt varde

Marknadsomrade Ost
Aldreboende
Jakobsberg 34:6 Jarfalla Jakobsberg Snapphanevagen 22 1973/2002 - - - 3528 - - 3528 5849 5849 -

Marknadsomrade Vast

Industri/lager

Gasmataren 2 MélIndal MélIndal Argongatan 11 1982/1987 983 3180 - - - - 4163 2986 2986 -
Gasmataren 3 MélIndal MolIndal Argongatan 9 1991/2002 2903 5600 1400 - - - 9903 7725 7725 -
Anisen 2 MéIndal MéIndal Johannefredsgatan9  1991/1999 1000 4500 = = = = 5500 4498 4498 =



Definitioner

Intjaningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingar ej och

senast vid samma tidpunkt forvarvade fastigheter ingar som om de agts i

12 manader. Berékningen baseras pa féljande 6vriga forutsattningar:

e Fastigheter dar 12 manader har forlopt sedan tilltradesdagen ingér med
utfallet for de senaste 12 manaderna.

e For fastigheter dar mer &n 6 manader men mindre &n 12 manader har
forlépt sedan tilltradesdagen raknas utfallet om sé& att det motsvarar 12
manader.

e Fastigheter med mindre &n 6 manaders utfall sedan tilltrédesdagen ingér
med data fran forvarvskalkyl.

Fastighetstermer

Direktavkastning, driftsoverskott i forhallande till genomsnittligt bokfort
vérde for fastigheterna. Direktavkastning for intjaningskapaciteten beréknas
dock som intjaningskapaciteten i forhallande till bokfort varde for fastigheterna
vid rets utgang. Se dven direktavkastning for aktien.

Driftséverskott, hyresintakter minus drifts- och underhallskostnader, tomt-
rattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Driftskostnader, kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, férsékringar samt I6pande underhall.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresintakter, hyresrabatter samt hyresforluster
i forhallande till hyresvarde.

Ekonomisk vakansgrad, beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i férhall-
ande till hyresvarde.

Fastighetskategori, fastigheternas huvudsakliga anvandning
(se "Ytfordelning”).

Hyresintékter, debiterade hyror jamte tillagg, till exempel erséttning for
varme, fastighetsskatt, forsékringsersattningar och évriga intakter, minus
hyresforluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, hyresintékter plus beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresférluster.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, atgarder som syftar till att uppratthalla en fastighet och dess tek-
niska system. Avser planerade atgérder som innebar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpassningar ingar
har.

Ytfordelning, med fordelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten ar
fordelade efter hur de anvands. Férdelning gérs pa kontor, bostéder, affarer,
hotell, projekt samt industri och lager. Med férdelning per fastighetskategori
menas att den typ av yta som svarar fér den stérsta andelen av den totala
ytan avgor hur fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent kontors-
yta betraktas séledes som en kontorsfastighet.

Ytmadssig uthyrningsgrad, uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.

Ytmaéssig vakansgrad, vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.

Réakenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital, resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. Redovisas for bade resultat fore och efter skatt. Genomsnittligt eget
kapital beraknas som summan av ingdende och utgaende balans dividerad
med tva.

Avkastning pé totalt kapital, resultat efter finansiella poster plus rantekost-
nader minus réntebidrag i forhallande till genomsnittliga tillgangar. Genom-
snittliga tillgangar beréknas som summan av ingdende och utgéende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda
vérde vid periodens utgang.

Betavirde, aktiens samvariation med den genomsnittliga utvecklingen pa
marknaden. Vid beta varde under ett varierar aktiens kursutveckling mindre
an SAX - Stockholm All-Share index. Betavardet ar en viktig komponent i
den sk Capital Asset Pricing Modell (CAPM) som anvands for att berékna
marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavarde ska enligt CAPM
medfora ett 1&gt avkastningskrav. Betavardet avser 12 manader.

Direktavkastning fér aktien, erlagd utdelning i forhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Eget kapital per aktie, eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

Fastigheternas bokforda varde per aktie, fastigheternas bokférda varde
i fornallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Kassaflode fran rérelsen, rorelseresultatet minskat med finansnetto och
justerat for varderegleringar och poster som inte ingér i kassaflédet fran
rérelsen. Aven justerat fér férandring i rérelsekapital och betald skatt.

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhallande till resultat per aktie
enligt gdllande prognos. For historiska varden anvands bdrskurs vid perio-
dens utgang i férhallande till arets resultat per aktie.

P/CE-tal, borskurs vid periodens ingéng i forhallande till kassaflodet fran
rorelse.

Resultat per aktie, resultat efter skatt vid periodens utgang dividerat med
antal aktier vid periodens utgang.

Rantetickningsgrad, resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, ranteb&rande skulder vid periodens utgang i forhallan-
de till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse vid periodens utgang i for-
hallande till totala tillgangar.

Totalavkastning, summan av aktiens kursuppgang under perioden och
under perioden erlagd utdelning i forhallande till aktiekursen vid periodens
ingang.

Overskottsgrad, driftsdverskottet i férhéllande till totala hyresintakter.



Adresser

Kungsleden AB (publ)

Huvudkontor

Guldgréand 5, Box 70414, 107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00, Fax 08-503 052 01

Regionkontor Vast
Spannmalsgatan 14, Box 11284, 404 26 Goteborg
Tel 031-755 56 00, Fax 031-755 56 01

Regionkontor Ost
Guldgrand 5, Box 70414, 107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00, Fax 08-503 052 01

Regionkontor Syd
Elbegatan 5, 211 20 Malmé
Tel 040-17 44 00, Fax 040-17 44 19

Lokalkontor Vast

Véxjo

Norrgatan 29, 352 31 Vaxjo

Tel 0470-405 90, Fax 0470-74 09 20

Jénkdping
Huskvarnavéagen 40, 554 54 Jénkoping
Tel 036-16 7007, Fax 036-16 70 03

Trollhéttan
Polhemsgatan 2, 461 30 Trollhattan
Tel 0520-47 63 50, Fax 0520-47 63 51

Lokalkontor Ost

Karlstad

Lantvarnsgatan 8, Box 1037, 651 15 Karlstad
Tel 054-17 50 00, Fax 054-17 50 01

Vésteras
Smedjegatan 13, 722 13 Véasteras
Tel 021-12 52 70, Fax 021-12 52 90



Kungsleden ar ett svenskt fastighets-
bolag som ser avkastningen som vikt-
igare an fastighetens kategori och
geografiska lage. Bestandet utvecklas
genom att Kungsleden aktivt deltar i
forandringarna pa den svenska fastig-
hetsmarknaden.

Kungsledens fastighetsportfdlj be-
stod vid utgéngen av &r 2002 av 420
fastigheter med ett bokfort varde om
10,3 Mdr. Bestandet finns i totalt 119
kommuner runt om i landet men &r kon-
centrerat till Gétaland och Svealand.
Fastighetsbestandet har &ven stor sprid-
ning vad géller kategori och storlek.

Kungsleden har regionkontor i
Stockholm, Géteborg och Malmé samt
lokalkontor i Vaxjo, Jonkdping, Trollhattan,
Véasteras och Karlstad.

KUNGSLEDEN

www.kungsleden.se




